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OZET

Bir finans kurulusundan kredi alarak ev sahibi olmak istenmesi
durumunda, yapilan anlagmaya bagh olarak, alinan kredinin belirlenen bir
faiz orami iizerinden belirli bir siirede finans kurumuna geri odenmesi
gerekir. Ortakliga dayali konut finansmant modellerinde ise ilgili konutu,
taraflar belirli oranlarda finanse ederler. Miisteri, ilgili finans kurumuna
belirli periyotlarla geri oOdemeler yaparak, konut iizerindeki hissesini
artirmakta ve sonunda konutun tamamina sahip olmaktadir. Konuttan
anlasma stiresince elde edilen kira geliri, taraflar arasinda konut iizerindeki
paylart oranminda paylasilir.

Bu calismada; geri odemelerin parcali aritmetik degisimli seri
olmast durumunda, ortakliga dayali konut finansman modelinin genel
formiilleri tiiretilmis ve bir ornek ile uygulama gosterilmigtir.

ABSTRACT

To become a home owner by using financial credit from a financial
institution, it is necessary to make repayments with a predetermined interest
rate over a specified time period depending on the agreement between
parties. The parties finance the home with predetermined ratios in a home
financing model based on partnership. The shares of the customer increases
steadily with periodic repayments to the financial institution and eventually
the customer becomes the sole owner of the entire home. The parties share
the rental income according to their shares on the agreement during the
period of contract.

In this study, general formulae are derived for a home financing
model based on partnership with piecewise arithmetic gradient series
repayments.
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1. GIRiS

Bir finans kurulusundan kredi alarak ev sahibi olunmak istenmesi
durumunda, yapilan anlasmaya bagli olarak, alinan kredinin belirlenen bir
faiz orani iizerinden belirli bir siirede finans kurumuna geri 6denmesi gerekir.
Ortakliga dayali konut finansmani modellerinde ise ilgili konutu, taraflar
belirli oranlarda finanse ederler. Miisteri, ilgili finans kurumuna belirli
periyotlarla geri 6demeler yaparak, konut iizerindeki hissesini artirmakta ve
sonunda konutun tamamina sahip olmaktadir. Konuttan anlagma siiresince
elde edilen kira geliri, taraflar arasinda konut iizerindeki paylar1 oraninda
paylasilir. Bu model; azalan ortakliga dayali model  (Musharakah
Mutanaqisah Partnership Model) olarak literatiirde yer almaktadir. Modelin
genel formiilleri, modeldeki geri Odemelerin olusturdugu serinin
farklilasmastyla degisiklik gostermektedir.

Geri 6demelerin sabit oldugu model i¢in genel formiiller Meera ve
Razzak (2005) tarafindan tiiretildi. Modelin uygulamas: ile ilgili 6rnekler
Meera ve Razzak (2009), Abidin vd. (2008), Hijazi ve Hanif (2010),
Rammal (2004) ve Siswantoro ve Qoyyimah (2005) tarafindan verilmektedir.
Eroglu vd. (2010), geri 6demelerin geometrik seri olusturdugu durum igin,
ortakliga dayali konut finansman modelinin genel formiillerini tiirettiler.

Herhangi bir finansman modelinde geri 6deme segeneklerinin
¢ogalmasi, daha fazla miisteriye ulasma agisindan 6nemlidir. Bu ¢alismada;
geri 0demelerin donemler iginde sabit, bir dénemden digerine geometrik
degisim gosterdigi durum (geri 6demelerin pargali geometrik seri olusturma
durumu) i¢in ortakliga dayali konut finansman modelinin genel formiilleri
tiretilmekte ve bir 6rnekle model agiklanmaktadir.

Bu calismada kullanilan simgeler asagidaki verilmistir:

A : Konut satin alindiginda miisterinin hissesi,

B : Konut satin alindiginda bankanin hissesi,

C : Konutun alig fiyati, C=4+B,

D,wv : j. donemin k. ay1 sonunda miigterinin geri 6demesi,

E : Konutun aylik kira geliri,

E,, :].donemin k. ay1 sonunda konutun kira gelirinin musteriye ait
hissesi,

M, , :j.donemin k. ay1 sonunda miisterinin hissesi,

m : Ay olarak donem uzunlugu,

s : Donem sayist,

n : Geri 6deme sayisi veya ay olarak geri 6deme siiresi, yani 7 = ms
% : Bir donemden digerine 6demelerdeki degisim miktari.
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2. PARCALI ARITMETIK DEGISIMLI GERi ODEMELER
ICIN ORTAKLIGA DAYALI KONUT FINANSMAN
MODELI

Miisteri banka ile anlasarak, belli bir kismin1 miisteri, geri kalanmi
banka 6demek kaydi ile bir konut satin almir. Misteri konuta yerlesir.
Miisteri her aymn sonunda konut kirasini bankaya 6der. Her ayin sonundaki
kira gelirinin miisteriye ait kismina ilave olarak miisteri bankaya belli bir
miktar geri 6demede bulunur. Bu sekildeki geri 6demelerle, miisteri konutun
%100’iine sahip olunca konut finansmani siireci sona ermis olur. Geri 6deme
stiresi, herbir donemde m adet 6demeyi igeren s adet donemden olusmaktadir.
Geri 6demeler aylik olursa, ms adet geri 6deme yapilmis olur. Bu modeldeki
geri 0demeler donem iginde sabit olup, bir donemden digerine aritmetik
degisim gostermektedir. Dolayisiyla, j. donemin k. ay1r sonunda miisterinin
geri 6demesi,

D, =D+(j-1)v k=lLe-m ,j=1-s )

formiilii ile elde edilir. Her ayin sonunda, kira geliri, taraflar arasinda hissesi
oraninda paylasilacagindan, j. donemin k. ay1 sonunda miisteriye ait kira
geliri,

M,
E., = (%JE @

olarak yazilabilir. Diger yandan, j. dénemin k. ay1 sonunda miisteriye ait
konut hissesi; bir 6nceki aya ait konut hissesi, bu aya ait kira geliri hissesi ve
bu aya ait geri 6deme toplamina esit olacagindan,

M,,=M,,,+E,,+D,,

—PM,, +D+(j=1)v Jk=lem ,j=l-us 3)
esitligi ile ifade edilir. Burada P =1+ E/C ve
k=1 ise M,,, =M “dir.

m.j-1

Esitlik (3) dikkate alinarak asagidaki ifadeler yazilabilir.

j=1igin
M, =4
M, =AP+D

M, =AP*+D[l+P]
M,, = AP’ +D|l+P+ P

M,, = AP" + DF
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Burada;
F=1+P+P*+---4+ P""
=(C/E)><( " —1) "dir.
Jj=2igin
M,, = AP™" + DFP +(D +v)
M,, =AP"™” + DFP* +(D +v)x(1+ P)

M,, = AP"" + DFP* +(D+v)x(1+ P+ P?)

M, ,=AP™" + DFP" +(D+v)><(1+p+... +pm*1)
= AP + DFP" +(D+Vv)F
Jj=3 igin
M,; = AP""' + DFP"" +(D+v)FP+ (D +2v)
M,y = AP + DFP"* +(D +v)FP* + (D +2v)x (1+ P)

M, = AP*" + DFP"* + (D +v)FP* +(D +2v)x (1+ P+ P?)

M, = AP*™" + DFP"" +(D+v)FP" +(D+2v)x(1+ P+---+ P"")
= AP + DFP"" +(D+v) FP" +(D+2v)F
Buradan asagidaki genel formiil elde edilir:

j—2 -3 t k-1
M,, = AP""™ + DFx S P {VF xS S pr } +[D+(j-1)v]xD P

t=0 =0  y=0 =0

= APV 1 (DCIE)x[ PU —1]

Jl)m+k _ Pm+k

(
+(VC/E)><(P oo +Pk+1—jj k=Lom, j=1s  (4)

s. donemin m. ay1 sonunda miisteri konutun %100’tine sahip olacagindan

(M =C), Esitlik (4)’ten;

m,s
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M, =C=A4P +(DC/E)x[P" —l]+(vC/E)><[PI:m_le +1—SJ 5)
elde edilir.
Esitlik (5)’ten asagidaki ifadelere ulagilir:
Elc—ap)—ve| B 7P 41
D 3 Pﬂ‘l _1 (6)
- c(p-1) ’
L _Elc- AP )—mDC(P —1)’ .
C P -pP +1=5
P" -1
clE-p(p—1)-v| T 41
4 P" -1
= . 8
EP" ®
2.1. Ornek

Bir aile 100000 TL degerindeki bir evi 20000 TL’sini kendi 80000
TL’sini banka 6demek kaydiyla satin alir ve eve yerlesir. Bu durumda evin
%20’si ailenin, %80°1 bankanin olmak tiizere taraflar evin ortak sahibidir.
Evin aylik kira geliri 800 TL olup bir ay sonra ddenmeye baslanmaktadir.
Taraflar her aym kira gelirini ilgili aydaki hisseleri oraninda
paylasmaktadirlar.  Aile kira gelirinin tamamii bankaya yatirmakta ve
kiranin kendine ait kismu geri O6deme olarak banka tarafindan kabul
edilmektedir. Aile evin tamamina sahip olabilmek igin, her ay kira geliri geri
O6demesine ilave olarak belli bir miktar geri 6deme daha yapmaktadir. Her ay
sonundaki geri 6demelerle ailenin hissesi artmakta ve belirli bir siire sonunda
aile evin tamamma sahip olmakta ve banka ile olan sdzlesme sona
ermektedir. Aile her dort ayda bir geri 6demenin 400 TL artacagi ve 12 ay
sonra evin tamamina sahip olacagi varsayimi ile sozlesme yaparsa, geri
O6demelerin ka¢ TL olacagini bulalim.

Bu durumda problem simgelerle asagidaki gibi ifade edilebilir:

A =20000TL, B= 80000, C = 100000 TL, n =12 ay, £ =800 TL,
m=4,5s=3,v=400,D=7

Esitlik (6)’dan ilk geri 6deme D = 5826,895 TL olarak bulunur.
flgili diger hesaplamalar, Tablo 1°de verilmektedir.
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Tablo 1: Odeme Tablosu

(")Gd::llle Aile Banka

Numarasi Hisse Kira Geri Hisse Kira
G-l)m+k |k J Hissesi | Odeme Hissesi
M,, E,; D, ; C-M,,|E-E,

20000 | --—--- -—-- 80000 | -----

1 1 1(25986,895 160 5826,895 | 74013,105 640
2 2 11(32021,685| 207,895 | 5826,895 |67978,315| 592,105
3 3 1(38104,753| 256,173 | 5826,895 |61895,247 | 543,827
4 4 1|44236,486 | 304,838 | 5826,895 |55763,514| 495,162
5 1 2 (50817,273| 353,892 | 6226,895 |49182,727 | 446,108
6 2 2157450,706 | 406,538 | 6226,895 |42549,294| 393,462
7 3 21(64137,207 | 459,606 | 6226,895 |35862,793 | 340,394
8 4 2170877,199 | 513,098 | 6226,895 |29122,801| 286,902
9 1 3(78071,112| 567,018 | 6626,895 |21928,888 | 232,982
10 2 3185322,576 | 624,569 | 6626,895 | 14677,424 | 175,431
11 3 3192632,052| 682,581 | 6626,895 | 7367,948 | 117,419
12 4 3 100000 | 741,056 | 6626,895 0 58,944

3. SONUC

Ortakliga dayali konut finansmani modellerinde geri odemeler
genellikle sabit 6demeler seklinde olmaktadir. Geri 6demelerin olugturdugu
seri farklilagtik¢a, miisterilerin farklilagma olasilig artmaktadir. Bu nedenle
yeni finans modellerin tiiretilmesi énem hem miisteriler agisindan hem de
finans kurumlar1 agisindan olduk¢a 6nem arzetmektedir. Bu caligmada geri
o0demelerin donem (3, 4, 6, 12 aylik zaman araliklar1 gibi) i¢inde sabit, bir
donemden digerine aritmetik degisim (miktarsal degisim) gdstermesi
durumunda ortakliga dayali konut finansman modelinin genel formiilleri
tiiretilmis ve bir drnekle modelin isleyisi gosterilmistir.
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